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Proiect nr. 109/2019

 Introducere  

1.1. DATE DE RECUNOAŞTERE A DOCUMENTAŢIEI

Denumirea lucrării: PLAN URBANISTIC ZONAL MODIFICARE P.U.Z 
APROBAT CU HCL TIMISOARA NR.391/2018, EXTINDERE UTR 1”SUBZONA MIXTA
COMERT, SERVICII, FUNCTIUNI ADMINISTRATIVE SI BIROURI

Amplasament: Str. Bujorilor, nr. 160, Timisoara

Iniţiator: S.C. BEGA MINERALE INDUSTRIALE S.A.
(Beneficiar)

Elaborator: s.c.”903 STUDIOARH”S.R.L.D
(Proiectant)  
Data elaborării: AUGUST 2019

Faza de proiectare:   P.U.Z.

1.2. OBIECTUL P.U.Z.

1.2.1. SOLICITǍRI ALE TEMEI PROGRAM
Documentaţia în fază de Plan Urbanistic Zonal: MODIFICARE P.U.Z APROBAT

CU HCL TIMISOARA NR.391/2018, EXTINDERE UTR 1”SUBZONA MIXTA COMERT,
SERVICII, FUNCTIUNI ADMINISTRATIVE SI BIROURI ” a fost întocmită la comanda
beneficiarului: SC Bega Minerale Industriale SA și propune modficiarea unui PUZ
Aprobat cu HCL Timisoara nr.391/2018 DEZVOLTARE ZONA MIXTA: COMERT
SERVICII, FUNCTIUNI ADMINISTRATIVE SI LOCUIRE COLECTIVA IN REGIM DE
INALTIME S+P+6E+Er” Str. Bujorilor, nr. 160 CF nr. 406302,  Timișoara,
Documentaţia de faţă propune soluţii şi reglementări în scopul extinderii UTR1
„Subzona mixta, comert, servicii și functiuni administrative

1.2.2. PREVEDERI ALE PROGRAMULUI DE DEZVOLTARE A LOCALITĂŢII PENTRU
ZONA STUDIATĂ

Zona studiată – amplasată la limita intravilanului Municipiului Timisoaa cu
localitataea Chisoda, pe strada Bujorilor se înscrie din punct de vedere al zonificării
teritoriale în intravilan.



Conform Planului Urbanistic General în vigoare Categoria funcţională: unități
industriale

Folosinţa actuala: teren curti construcții

1.2.3. DISTANTE MINIME LIMITA DE PROPRITATEA FATA DE CLADIRI
EXISTENTE

limita laterala nordica =6.96m fata de clădiri locuinte colective
limita laterala estica=0.59 m fata de clădiri locuinte colective
limita latrala sudica=10.98m fata de Calea ferata, 198.07m fata de clădire

locuinta individuala
limita laterala vestica =69.56m fata de clădire depozitare existenta
1.2.4. DISTANTE MINIME INTRE CLADIRILE PROPUSE PRIN PUZ SI

CLADIRI EXISTENTE
limita nord =56.33m fata de clădire locuinte colective
limita esti=11.00 m fata de clădire locuinte colective
limita latrala sudica=20.98m fata de Calea ferata, 208.07m fata de clădire

locuinta individuala
limita laterala vestica =82.56m fata de clădire depozitare existenta

1.3. SURSE DOCUMENTARE

1.3.1. LISTA STUDIILOR ŞI PROIECTELOR ELABORATE ANTERIOR P.U.Z.
● Pentru terenul studiat a fost obtinut Certificatul de Urbanism

nr.2754/29.07.2019
● Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timişoara, terenul de faţă

este situat în intravilanul localităţii si are destinaţia de zona industriala
 Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timişoara – în lucru

(revizia 3), terenul de faţă este situat in intravilan si este cuprins în restructurarea
zonelor cu caracter industrial – zona mixta (RiM )

 Conform Planului urbanistic Zonal aprobat cu HCL nr.391/2018 terenul are
destinația de locuire colective/servicii/functiuni complementare

 Terenul studiat este delimitat astfel: 
 la est terenul are front la sr. Bujorilor
 la sud terenul ese delimitat de calea ferata Timisoara – Buzias
 la vest și nord, terenul este marginit de terenuri aflate în proprietate

privata care pana în prezent au avut caracter industrial.

1.3.2. LISTA STUDIILOR DE FUNDAMENTARE ÎNTOCMITE CONCOMITENT CU
P.U.Z.

Certificatul de Urbanism nnr.2754/29.07.2019 a fost obţinut în baza H.C.L.
nr.157/2002, prelungit prin HCL 105/2012 privind aprobarea respectiv prelungirea
valabilităţii Planului Urbanistic General

1.3.3. PROIECTE DE INVESTITII ELABORATE PENTRU DOMENII CE PRIVESC
DEZVOLTAREA URBANISTICĂ A ZONEI

Terenul studiat este accesibil din strada Bujorilor  
Zona având caracter urbanizat beneficiază de întreaga infrastructura a

Municipiului Timisoara.



Conform Planului Urbanistic General aflat in lucru, pentru zona studiata se
propune investiţia in dezvoltarea tramei stradale majore – str. Bujorilor este prevazuta
la largirea sa la un prospect transversal de 20m

 Stadiul actual al dezvoltării  

2.1.EVOLUŢIA ZONEI
2.1.1. DATE PRIVIND EVOLUŢIA ZONEI

Dezvoltarea zonei a prezentat un caracter modest. O data cu incetarea activitatii
fostei fabrici „Prefatim” singurele interventii remarcabile au fost la principalele cladiri
existente pe amplsament, incercandu-se conversia lor in spatii care sa adaposteasca
birouri si servicii.

2.1.2. CARACTERISTICI SEMNIFICATIVE ALE ZONEI, RELAŢIONATE CU
EVOLUŢIA LOCALITĂŢII

Întreaga zona are un caracter inustrial – părăsit.
Evoluţia localităţii a demonstrat necesitatea reinoirii fondului construit cu locuinte

si imobile care sa corespunda necesitatilor actuale, cu un grad sporit de confort.

2.2. ÎNCADRARE ÎN LOCALITATE
2.2.1. POZIŢIA ZONEI FAŢĂ DE INTRAVILANUL LOCALITĂŢII

Terenul studiat este situat în partea extrem – sudica a municipiului Timişoara, în
intravilanul localităţii.

Terenul ce face obiectul PUZ este accesibil din Str. Bujorilor si beneficiază de
întreaga reţea de străzi a municipiului Timisoara, are front stradal de 232 m la
Str.Bujorilor și o adâncime variabila de 200-400m

Terenul in suprafaţa totala de 64.698mp este inscris in CF nr. 406302, 
  - nu există sarcini

2.2.2. RELAŢIONAREA ZONEI CU LOCALITATEA, SUB ASPECTUL POZIŢIEI,
ACCESIBILITĂŢII, COOPERĂRII ÎN DOMENIUL EDILITAR, SERVIREA CU
INSTITUŢII DE INTERES GENERAL

 Zona ce face obiectul studiului este favorizată prin prisma poziţiei în
ţesutul urban.

 Accesibilitatea zonei este asigurată de existenţa arterelor majore,
respectiv Str. Bujorilor.

 La nivel edilitar întreaga zona este echipată. 
 Zona nu este dotata cu servicii de interes local și general 

Zona limitrofă ariei studiate trece printr-un proces de densificare şi de
reconversie în sensul dotării cu servicii si construirii de imobile cu regim de
inaltime mai mare de P+4

2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL

2.3.1. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL CE POT INTERVENI ÎN MODUL DE
ORGANIZARE URBANISTICĂ: RELIEFUL, REŢEAUA HIDROGRAFICĂ, CLIMA,
CONDIŢII GEOTEHNICE, RISCURI NATURALE



Pentru realizarea studiului geotehnic s-au precizat lucrările de prospectare geotehnică,
stabilite conform NORMATIVULUI PRIVIND PRINCIPIILE, EXIGENŢELE ŞI
METODELE CERCETĂRII GEOTEHNICE A TERENULUI DE FUNDARE NP
074/2007.  
2.3.2. DATE GENERALE DESPRE AMPLASAMENT ŞI CONSTRUCŢII

Amplasamentul cercetat ce face obiectul studiului de faţă se află în intravilanul
Mun. Timişoara, jud. TIMIŞ, identificat prin planul de situaţie anexat.

Terenul are o suprafaţa relativ plană, astfel amplasamentul nu prezintă potenţial
de alunecare.

Suprafaţa relativ neteda a câmpiei a imprimat apelor curgătoare si a celor in
retragere, cursuri rătăcitoare cu numeroase braţe si zone mlăştinoase, ceea ce a dus
la depuneri de particule cu dimensiuni si fragmente de la foarte fine (argile coloidale) la
particule de prafuri si nisipuri, care prin asanarea apelor s-a ajuns la straturi in genere
separate in funcţie de mărimea fragmentelor de baza. 

In asemenea situaţii, stratificaţia poate sa se schimbe pe distante uneori mici. 
Geologic, zona se caracterizează prin existenta in partea superioara a formaţiunilor
cuaternare, reprezentate de un complex alcătuit din argile, prafuri, nisipuri si pietrişuri
cu extindere la peste 100 m adâncime. Fundamentul cristalin-granitic se afla la circa
1400  1700 m adâncime si este străbătut de o reţea densa de micofalii (fracturi).

Seismicitatea. Conform codului de proiectare seismica P100-1/2013, condiţiile
locale de teren studiat in localitatea Timisoara sunt caracterizate prin valorile perioadei
de colt 

Tc = 0,7sec.; a factorului de amplificare dinamica maxima a acceleraţiei
orizontale a terenului ß0 = 2,50; a spectrului normalizat de răspuns elastic (din
codul menţionat) si acceleraţia terenului pentru proiectare ag=0,20g,

Adâncimea maxima de îngheţ este stabilita conform STAS 6054-77 de 0,70m.
Din punct de vedere climatic, zona se caracterizează prin următoarele :

a) Temperatura aerului:
- Media lunară minimă: –1oC  –  Ianuarie;
- Media lunară maximă:+20 oC  ... 21oC –  Iulie-August;
- Temperatura minimă absolută: –35,3oC;
- Temperatura maximă absolută: +40,0oC;

    - Temperatura medie anuală: +10,9oC;
b) Precipitaţii:

- Media anuală:  631 mm.    
Regimul eolian

Regimul eolian indică o frecvenţă mai mare a vânturilor din sectorul vestic, cu 
precipitaţii bogate şi viteze medii ale acestora de 3 m/s … 4 m/s. Vântul dominant bate 
din sectorul vestic  (15 %).

2.4. CIRCULAŢIA

2.4.1. ASPECTE CRITICE PRIVIND DESFĂŞURAREA ÎN CADRUL ZONEI A
CIRCULAŢIEI RUTIERE 

Obiectivul este amplasat în partea extrem – sudica a municipiului Timişoara, în
zona deservita de  artere  majore.

Factori generatori de perturbări ale traficului din zonă pot fi consideraţi:
- existența traficului greu pe str. Bujorilor 
- inexistența locurilor de parcare amenajate 



2.4.2. CAPACITĂŢI DE TRANSPORT, GREUTĂŢI ÎN FLUENŢA CIRCULAŢIEI,
INCOMODĂRI ÎNTRE TIPURILE DE CIRCULAŢIE, PRECUM ŞI DINTRE ACESTEA ŞI
ALTE FUNCŢIUNI ALE ZONEI, NECESITĂŢI DE MODERNIZARE A TRASEELOR
EXISTENTE ŞI DE REALIZARE A UNOR ARTERE NOI, CAPACITĂŢI ŞI TRASEE
ALE TRANSPORTULUI ÎN COMUN, INTERSECŢII CU PROBLEME.

Terenul are front la strada Bujorilor, strada de categoria a-II-a, care asigura
legătura intre Municipiul Timisoara si localitatea Chisoda

în zona lipsește ci desavarsire rețea de străzi secundara, strda Bujorilor
delimitind fosta platforma industriala

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

2.5.1. PRINCIPALELE CARACTERISTICI ALE FUNCŢIUNILOR CE OCUPĂ ZONA 
STUDIATĂ

Zona are un caracter prepoderent industrial - abandonat
- locuire colectiva în imobile în regim de înălțime P+4 cu grad mic de confort 
- locuirea individuala sau locuirea în imobile în regim mic de înălțime este

prezenta într-o zona îndepărtata aflata la o distanța de cca.150m.
- vis-a vis de amplasamentul studiat, de cealalta parte a strazii Bujorilor se

gaseste o zona cudestiantie speciala in proprietatea MAPN, unde la frontul
strazii sunt ridicate cladiri in regim de inaltime P+4

2.5.2. GRADUL DE OCUPARE AL ZONEI CU FOND CONSTRUIT
Pe terenul cu numarul top 406302 se afla în prezent construite clădiri în

suprafața de 11.242mp cu un regim maxim de înălțime de P+2e
Pe terenul cu numarul top 405825 se afla in prezent cosntruit un imobil de

locuinte colective in regim de inaltime P+4E in suprafata construita de 486mp

2.5.3. ASIGURAREA CU SERVICII A ZONEI, ÎN CORELARE CU CELE VECINE
Se remarca deficiente in asigurarea cu servicii a zonei, acestea lipsind cu

desavarsire
Se propune dezvoltarea unei zone mixte comert servicii, functiuni administrative

si locuire colectiva care sa raspunda necesitatii de echipare cu servicii a zonei.
2.5.4. ASIGURAREA CU SPAŢII VERZI

Terenul studiat nu are în prezent spatii verzi amenajate. 

2.6. ECHIPARE EDILITARĂ

2.6.1. STADIUL ECHIPĂRII EDILITARE A ZONEI, ÎN CORELARE CU 
INFRASTRUCTURA LOCALITĂŢII

Terenul ce face obiectul P.U.Z. este deservit de reţele de canalizare, alimentare 
cu energie electrică, termoficare, telecomunicaţii.

2.7. OPŢIUNI ALE POPULAŢIEI
Proprietatea este privată, construcţiile ce sunt propuse a se realiza sunt

ansabluri rezidentiale cu parter comerciaal care sa adaposteasca si functiuni asociate
locuirii

Potrivit legii propunerea de reglementare va fi supusă consultării populaţiei în
cadrul procedurilor de informare a populaţiei ce vor fi organizate de Municipiul
Timişoara, Direcţia Urbanism, Serviciul Planificare Spaţială. 



3.Propuneri de dezvoltare urbanistică

3.1. PREVEDERI ALE P.U.G. / Masterplan
● Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timişoara, terenul de faţă

este situat in intravilan, zona industriala
● Conform obiectivelor si politicilor lansate de Masterplanul 2012 , politica

intitulata “Mărirea fondului de locuinţe si creşterea calităţii locuirii” prevede pentru zona
studiata, dezvoltarea de zone rezidenţiale cu funcţiuni complementare.

Prin propunerea de zone mixte locuinte colective și servicii , se preia programul
3 Politica 6 descrise in Masterplan.

● Conform Planului Urbanistic General al municipiului Timişoara – în lucru 
(revizia 3), terenul de faţă este situat in intravilan si este cuprins în zona de 
restructurare a zonelor industriale – zona mixta (RiM )

3.3. VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Zona studiata a suferit de-a lungul timpului un proces continuu de abandonare a

spatiului, fenomen datorat functiunii initiale de insudtrie, si contrar dezvoltarii
urbanistice a orasului, lucru cel putin ciudat, considerind poziţia din cadrul oraşului.

În concluzie nu se poate vorbi despre valorificarea cadrului natural existent ci de
imbunatatirea fondului construit si de reconversia unei zone industriale parasite.

3.4. MODERNIZAREA CIRCULAŢIEI
Se propune modernizarea accesului din Str. Bujorilor, ,relizarea unei trame

stradale pe directia est-vest /nord-sud care sa genereze mai departe o solutie fiabila la
nivelul intregii zone.



3.5. ZONIFICARE FUNCŢIONALĂ - REGLEMENTĂRI, BILANŢ TERITORIAL, 
INDICI URBANISTICI

3.5.1. ELEMENTE DE TEMĂ, FUNCŢIONALITATE, AMPLASARE
Prin tema de proiectare stabilită de comun acord, se solicită următoarele:

- Realizarea unei subzone mixte: comert, servicii, functiuni administrative si
birouri in partea estica a amplasamentului care sa cuprinda constructiile
existente pe amplasament ce au fost renovate.

- Realizare unei subzone mixte: comert, servicii si locuire colectiva in imobile in
regim de inaltime maxim S+P+6+Er

- Realizarea unei trame stradale care sa fie coerenta si care sa genereze solutii
pentru intreaga zona.

- asigurarea în incintă a locurilor de parcare necesare funcţiunii propuse.
- asigurarea prin proiectare a strategiei de rezolvare a utilităţilor pentru întreaga

incintă: alimentare cu energie electrică, alimentare cu gaz, conform
propunerilor şi avizelor, etc.

Documentaţia are drept obiect:

 Realizarea pe un teren, în suprafaţă de 64.698mp, a unei lotizari care sa
adaposteasca ansambluri rezidentiale cu parter comercial, spatii comerciale și
locuinte colective la etajele superioare.

 MODIFICARE P.U.Z APROBAT CU HCL TIMISOARA NR.391/2018, PRIN 
EXTINDEREA UTR 1”SUBZONA MIXTA COMERT, SERVICII, FUNCTIUNI 
ADMINISTRATIVE SI BIROURI”

 Asigurarea în incinta a locurilor de parcare necesare.
 Asigurarea de spații verzi amenajate, în suprafață totală de 20% din suprafața

terenului. 

BILANT TERITORIAL

SUPRAFATA TEREN SITUATIA EXISTENTA
               mp

SITUATIA PROPUSA
                 mp

Szi- subzona industrie
Clădiri
platforme, parcari, alei
spati verzi amenajate

64.698,00
11.242 (17,37%)
53.456 (82,63%)

0 (0,00%)

              -

UTR 1– Subzona mixta comert,
servicii, functiuni administrative
și birouri
SzM- subzona mixta comert, servicii,
functiuni administrative și birouri
     clădiri
      platforme, parcari
SzV-spatii verzi amenajate în cadrul
parcelei

- 19.806.mp            30,61%

19.806 mp  100.00%

13.864mp (70%)
 1.980mp  (10%)
 3.962mp (20%)

UTR 2– Subzona mixta comert,
servicii și locuire colectiva
Szc- subzona cai de comunicatie

- 44.892mp            69,39%

7.828mp     17.43%



rutiera
SzL- subzona mixta comert, servicii, și
locuire colectiva
     clădiri
     platforme, parcari, alei, locuri de joaca
     spatii verzi amenajate în cadrul parcelei
SzV – subzona spatii verzi amenajate
      spatii verzi independete 

33.319mp   75.40%

16.659mp 
9.996 mp 
6.664mp
3.745   23.04%

TOTAL 64.698,00 64.698mp          100,00%

         INDICI CARACTERISTICI              

U.T.R.1
SUBZONA MIXTA COMERT, SERVICII, FUNCTIUNI ADMINISTRATIVE SI BIROURI 
INDICI PROPUSI
P.O.T. 70%
C.U.T. 2,8
regim de de inaltime S+P+6E+Er
Spati verzi min. 20%
H.max=32.00m

U.T.R. 2
SUBZONA MIXTA COMERT, SERVICII SI LOCUIRE COLECTIVA
INDICI PROPUSI
P.O.T. 50% pentru comert, servicii
P.O.T. 40% pentru locuinte colective
C.U.T. 2,8
regim de de inaltime S+P+6E+Er
Spati verzi min. 20%
H.max=30.00m

3.6.DEZVOLTAREA ECHIPĂRII EDILITARE
a. Alimentare cu apă

Pentru satisfacerea nevoilor de apă se impune realizarea unui branșamet
la reţeaua de apă a localităţii Timișoara atât pentru satisfacerea nevoilor
igienico-sanitare din cadrul obiectivului cât şi pentru asigurarea necesarului de
stingere a incendiilor. Legătura cu conducta de apă existentă a municipiului
Timișoara, se va realiza din str.Bujorilor printr-un branșament propus.

Debitele de apă necesare conform breviarului de calcul sunt:
Qzi med = 125,10 m3/zi = 1,44 l/s
Qzi max= 1,30 x Qzi med = 162,63 m3/zi = 1,88 l/s
Qorar max= (2,8 x Qzi max ) / T =  455,36 m3/zi = 18,97 m3/h = 5,27 l/s
Pentru parcelele propuse în planul urbanistic zonal alimentarea cu apă se

va realiza prin intermediul unui branșament la reţeaua de apă a localităţii
Timișoara cu o conductă din PE-HD având De 90 mm. 

Reţeaua de apă propusă din cadrul obiectivului este formată dintr-o
conductă PE-HD, PN6, De 90x6,3 mm în lungime de cca. L = 935m. 
Fiecare clădire de pe amplasament a avea propriul bazin de acumulare a apei
potabile cât și propriul cămin de contorizare a consumului de apă, 



b. Stingerea incendiilor
In incinta parcelelor propuse în P.U.Z.–ul studiat s-au prevăzut 8 hidranti

supraterani de incendiu exterior având DN 80 mm, (conform planului de situaţie
ED -01) amplasati pe spațiul verde

Hidranții sunt alimentați din rețeaua de alimnetare cu apă de la Municipiul
Timișoara.

Pozarea conductelor se va face îngropat sub adâncimea de îngheţ
conform STAS 6054-77 pe un strat de nisip de cca. 15 cm.

Avizul de principiu obţinut la faza P.U.Z. nu autorizează execuţia
lucrărilor de investiţii.

La fazele următoare: Certificat de Urbanism şi Autorizaţie de Construcţie
pentru lucrările propriu-zise se va obţine avizul definitiv cu soluţia alimentării cu
apă care va cuprinde toate detaliile de execuţie necesare constructorului,
precum şi avizele de gospodărire subterană pentru reţelele edilitare din zonă.

c. Canalizare 
Canalizarea menajeră a fost dimensionată la debitele:

Quz.zimed = Qzimed = 125,10 m3/zi = 1,44 l/s
Quz.zimax = Qzimax = 162,63 m3/zi = 1,88 l/s
Quz.orarmax = Qorarmax = 455,36 m3/zi = 18,97 m3/h = 5,27 l/s

Debitul de apă uzată menajeră se determină conform STAS 1846-
1:2006. 

Avănd în vedere dezvolarea zonei, si a investiților ce se vor executa în 
zonă, s-a luat in calcul extinderea sistemului de canalizare a Municipiului 
Timișoara, motiv pentru care s-a ales ca diamentrul conductei colectoare de 
canalizare de pe amplasament sa aibe 300mm. 

Apele uzate menajere de la parcelele propuse vor fi colectate şi evacuate
la reteaua de canalizare a localității Timișoara prin intermediul unei extinderi a 
reţelei de canalizare avînd De 300mm. Legătura la conducta de canalizare 
existentă se va realiza in Strada Bujorilor prin intermediul căminelor de racord.

Pentru apele uzate menajere de la parcelele propuse în P.U.Z. s-a 
prevăzut o reţea de canalizare din tuburi PVC, SN4, cu De 300mm in lugiime de 
320 ml cat si o rețea având De 250X6,1 mm în lungime de cca. L = 495 m. Pe 
această reţea s-au prevăzut 20 cămine de vizitare.

Traseul reţelelor de canalizare şi poziţile căminelor de vizitare se vor
urmări pe planul de situaţie (ED-01). Panta canalului este funcţie de
adâncimea de ieşire din clădire, astfel încât să se asigure viteza de
autocurățire.

Materialul utilizat pentru realizarea reţelei de canalizare va fi PVC pentru 
canalizare SN 4, Dext = 250, respectiv 300mm. Materialul din care sunt realizate
conductele au o rezistenţă mare faţă de agresivitatea solului şi o durată mare 
de existenţă (50 ani).

Reţeaua de canalizare va fi poziţionată obligatoriu pe un strat de nisip de
15 cm grosime, deasupra se va realiza o umplutură de nisip de 15 cm iar
lateral de 20 cm.

Rugozitatea conductelor este foarte mică (ζ = 0,03) iar materialul din care
sunt realizate prezintă o mare siguranţă la transport şi o etanşare absolută a
reţelei realizate.



Pentru asigurarea unei exploatări corespunzătoare, reţelele de canalizare
vor fi prevăzute cu cămine de vizitare amplasate la o distanţă maximă de 60 m
unul de altul, conform STAS 3051 – 91. Se mai prevăd cămine de vizitare în
punctele de schimbare a direcţiei, de intersecţie cu alte canale şi în puncte de
schimbare a pantelor.

Căminele de vizitare permit accesul la canale în scopul supravegherii şi
întreţinerii acestora, pentru curăţirea şi evacuarea depunerilor sau pentru
controlul cantitativ sau calitativ al apelor.

Căminele de vizitare vor fi realizate din beton armat monolit, conform
STAS 2448–82, având dimensiunile plăcii de bază 1,5 x 1,5 m. Ele vor fi
acoperite cu capace de fontă/material compozit carosabile, în teren cu apă
subterană şi vor fi protejate la exterior prin strat de bitum, iar la interior prin
tencuire.

d. Apele pluviale de pe caile de circulatie si parcari (subsol) se vor colecta 
prin intermediul rigolelor propuse pe amplasament vor fi trecute printr-un 
decantor-separator de hidrocarburi (DSH), ca apoi să ajungă în Bazinul de 
retenție (BR) propus. 
Apele pluviale de pe rampa ce duce la subsol vor fi colectate prin intermediul 

unei rigole, vor fi trecute printr-un decantor-separator de hidrocarburi (DSH), ca apoi să
ajungă în Bazinul de retenție (BR) propus.

Apele pluviale de pe placa subsolului vor fi colectate prin intermediul unor 
rigole, aduse într-o basa dotata cu pompa, vor fi trecute printr-un decantor-separator 
de hidrocarburi (DSH), ca apoi să ajungă în Bazinul de retenție (BR) propus 

Apele pluviale de pe acoperis  se vor colecta prin intermediul gaigerelor 
propuse pe amplasament vor fi trecute printr-un decantor-separator de 
hidrocarburi (DSH), ca apoi să ajungă în Bazinul de retenție (BR) propus. 

Pentru apele pluviale de la parcelele propuse în P.U.Z. s-a prevăzut o 
reţea de canalizare din tuburi PVC, SN4, cu De 250X6,1 mm în lungime de cca. 
L = 683m. Pe această reţea s-au prevăzut 18 cămine de vizitare.

Decantarele-separatoarele de hidrocarburi (DSH) sunt dimensionate la un
debit de 33,32 l/s respectiv un debit de 27,37 l/s şi vor colecta nisipul şi
uleiurile provenite accidental de la autovehicole.

Bazinele de retenţie (BR) propuse, pot asigura stocarea apei pe timpul
ploii a unui volum de 147 m3, respectiv a unui volum de 103 m3. 
 Bazinul de retentie din zona de locuinte va fi sub forma de iaz, unde se

vor colecta apele pluviale provenite de pe acoperisuri si platforme
betonate, ulterior epurarii acestora prin Decantorul-separatorul de
hirdocarburi.
Acesta va avea un volum de 147 m3

II. Dimensiunile celui de-al doilea bazin de retenție - din zona comerciala sunt:
- L = 6.90 m, l = 6.00 m, H = 2.5 m  - pentru un volum de 103 m3

Ulterior, prin intermediul statiilor de pompare (SP) apele pluvialea
cumulate in bazinul de retenție vor fi deversate in sistemul de canalziare de
incinta cu ajutorul statii de pompare care refuleaza in CM8 – zona de locuinte,
iar in zona comecriala va refula in caminul de linistire din imediata apropiere.

Apele vor trece prin sistemul de canalizare propus din incintă, ca apoi prin
intermediul caminului de racord să ajunga in sistemul de canalizare centralizat
al Municipiului Timișoara



Apele pluviale vor fi contorizate printr-un contor amplasat pe refularea
pompei si cadrul statiei de pompare apa pluviala.

3.7.PROTECŢIA MEDIULUI

3.7.1. DIMINUAREA PÂNĂ LA ELIMINARE A SURSELOR DE POLUARE 

 Lucrările proiectate nu influenţează obiectivele existente în zonă, ca atare nu se
necesită măsuri pentru evitarea pagubelor sau măsuri de refacere a lucrărilor afectate.
3.7.2. PREVENIREA RISCURILOR NATURALE  

Surse de poluanţi pentru apele subterane în perioada de execuţie, respectiv
exploatare, nu există.

Riscurile care pot apărea pentru sănătatea umană sau pentru mediu sunt cele
din perioada de execuţie a lucrărilor.

Poluanţii pentru aer în timpul execuţiei sunt: praful, zgomotul, gaze de
eşapament. Praful rezultă de la execuţia săpăturilor, împrăştierea nisipului, a
pământului, din compactare etc.
3.7.3. DEPOZITAREA CONTROLATĂ A DEŞEURILOR  

Deşeurile menajere se vor colecta în europubele, care se vor amplasa pe o
platformă amenajată în cadrul fiecărei parcele. Gunoiul menajer va fi colectat de o
firmă specializată, respectiv RETIM.
3.7.4. RECUPERAREA TERENURILOR DEGRADATE, CONSOLIDĂRI DE MALURI,
PLANTĂRI DE ZONE VERZI, ETC.

În prezent, terenul nu este degradat.
Pe fiecare parcelă se va asigura amenajarea spatiilor verzi. 

3.7.5. REFACEREA PEISAGISTICĂ ŞI REABILITARE URBANĂ
Modernizarea tramei stradale împreună cu întreaga infrastructură, va însemna

pentru zonă, momentul în care se vor putea executa şi corela toate lucrările de
plantare a aliniamentelor de spaţii verzi ce fac parte din prospectul drumurilor.
3.7.6. ELIMINAREA DISFUNCŢIONALITĂŢILOR DIN DOMENIUL CĂILOR DE 
COMUNICAŢIE ŞI AL REŢELELOR EDILITARE MAJORE

Odată cu finalizarea infrastructurii edilitare şi rutiere în zonă, se vor elimina
disfuncţionalităţile existente privind traficul.

Se va asigura astfel fluenţa traficului  la nivel de zonă.

3.7.7.   Tratarea criteriilor de mediu conform HG 1076/2004  
În cele ce urmează, în vederea surprinderii efectelor semnificative potenţiale

asupra mediului, situaţia propusă prin prezenta documentaţie, se va analiza din punct
de vedere al încadrării în criteriile pentru determinarea efectelor semnificative
potenţiale asupra mediului, cuprinse în anexa nr. 1 la HG 1076/2004, (modificată la
data de 29.10.2012), privind stabilirea procedurii de realizare a evaluării de mediu
pentru planuri şi programe. Cele două nivele de analiză precizate în hotărârea
menţionată mai sus sunt cel referitor la caracteristici ale planului şi cel referitor la
caracteristici ale efectelor şi ale zonei posibil a fi afectate de propunerile PUZ. În ceea
ce priveşte caracteristicile semnificative ale planului, se precizează următoarele:

 Planul urbanistic zonal creează un cadru organizatoric şi juridic pentru toate
proiectele concrete de dezvoltare teritorială ulterioară de pe terenul studiat,
cuprinzând toate investiţiile din acest areal; prin natura activităţilor propuse –
locuinţe colective, dotării şi servicii, se oferă celor interesaţi posibilităţi noi de
amplasare a locuinţelor private; nu există condiţii de funcţionare care să



necesite atenţie deosebită; transportul în comun spre zonă va creşte în viitor;
proiectul lămureşte orizontul alocării resurselor pentru administraţia publică
Timişoara.

 Din perspectiva promovării dezvoltării durabile, planul urbanistic zonal se include
în următoarele direcţii: înlocuirea cu energii regenerabile a energiilor fosile,
dezvoltarea prevenirii şi reciclarea deşeurilor, dezoltarea unui urbanism ce
favorizează mixtura de activităţi, asigurarea unei echipări tehnico-edilitare
centralizate pentru întreaga zonă;

 Problemele de mediu relevante pentru plan sunt următoarele: 
- alimentarea cu apă se va realiza în sistem centralizat, prin extindere de la

reţeaua publică a Timişoarei;
- evacuarea apelor uzate menajere este propusă în sistem centralizat, prin

racordare la canalizarea Timişoarei; 
- sunt de încurajat soluţiile de folosire a energiilor regenerabile în toate

cazurile şi la toate nivelurile posibile, sursele de energii fiind disponibile la
nivelul zonei;

- evacuarea deşeurilor se va face diferenţiat pentru cele menajere, preluate
de regia municipală Retim.

- protecţia ariilor construite împotriva poluării provenite din trafic este
prevăzută a fi rezolvată prin spaţii verzi şi plantaţii de aliniament;

 Planul cuprinde prevederi din toate strategiile la nivel naţional, preluate şi
detaliate la nivel judeţean în cadrul PATJ Timiş: strategia naţională privind
gestionarea deşeurilor, strategia naţională privind gospodărirea apelor, strategia
naţională pentru conservarea factorilor de mediu, strategiile naţionale, europene
şi internaţionale privind zonele naturale şi construite protejate, ş.a.

În ceea ce priveşte caracteristicile efectelor şi ale zonelor posibil a fi afectate de
propunerile PUZ, se precizează următoarele:

 efectele cele mai probabile ale implementării planului se pot raporta la principalii
factori de mediu: 

biodiversitatea nu este afectată, datorită faptului că terenul de faţă are
categoria de folosinta curti constructii; 
asupra populaţiei existente nu există efecte semnificative negative ci efecte
pozitive ce ţin de asigurarea unui mediu urban de înaltă calitate, precum şi
premisele populării unui teren care la ora actuală este parasit, această
intrevenţie (urbanizare) asupra teritoriului având efecte de cel puţin 200-300
de ani, intervenţia fiind reversibilă; 
sănătatea umană nu va avea de suferit de pe urma implementării planului;
fauna şi flora nu vor avea de suferit de pe urma implementării planului; 
solul natural va fi afectat de implementarea proiectului, acest proces fiind
reversibil în urma demolării construcţiilor şi amenajărilor;
apa este un factor ce nu va avea de suferit datorită echipării centralizate,
racordate la sistemul municipal; 
aerul nu va avea de suferit de pe urma împlementării planului, din contră
prin plantarea zonelor verzi, microclimatul local va fi influenţat pozitiv; 
factorii climatici - temperatură, vânt, presiune, etc, nu vor fi influenţaţi de
implementarea planului;  
valorile materiale care se pierd prin implementarea planului sunt materialelel
de constructie ale cladirilor existente pe terenrul studiat, alegerea fiind aceea
de a fructifica mai bine potenţialul terenului situat intr-o zona privilegiata a
Municipiului Timişoara; 



implementarea planului nu distruge topografia terenului; 
nu există valori de patrimoniu cultural, arhitectonic, arheologic sau
peisagistic;

 efectele nu au o natură cumulativă semnificativă;
 în context transfrontalier, nu există efecte semnificative;
 riscul privind sănătatea oamenilor sau pentru mediu este nesemnificativ;
 se estimează că efectele implemetării prezentului plan pot afecta cel mult pe o

rază de 100 m; 

3.8.NORME DE IGIENA SI SANATATE PUBLICA

3.8.1.   Tratarea criteriilor de igiena si sanatate publica conform  OMS nr 119/2014  
În ceea ce priveşte caracteristicile semnificative ale planului urbanistic zonal ce face
obiectul prezentului proiect, se precizează următoarele:
Art 3 
Cladirile propuse a fi amplasate au o inaltime maxima de 30m pentru locuintele
colective si 32m pentru cladirile care adapostesc servicii, distantele dintre cladirile
propuse si claidrile invecinate care au destinatia de locuire este mai mare de 30m,
evitandu-se astfel umbrirea lor.
La amplasarea cladirii pe parcela 2 se constata o distanta mai mica de 30 de m fata de
fatada cladirii inveciante existente. Astfel s-a trecut la realizarea unui studiu de insorire.
Concluzia studiului de insorire (anexat prezentei documentatii) este faptul ca sunt
indeplinite conditiile de insorere stabilite de OMS 119/2014
Datorita orientari terenului pe directia nord-sud/est-vest si a temei de proiectare toate
aprtamentele de locuit prevazute vor fi iluminate natural, cu obligatia asigurarii
iluminarii natural a tuturor incaperilor de locuit pe durata a cel putin 1 ½ (90 de minute)
la soltitiul de iarna
Finisajele ce se vor propune pentru fatade vor avea ca scop impiedicarea reflexiei
suparatoare a luminii- placaje de sticla mata si geamuri reflexive cu indice de
reflexivitate mai mare de 45%
Art 4.
a)la nivelul terenului, pentru fiecare parcela in parte se va amplasa o platforma pentru
depozitarea recipientelor de colectare selective a deseurilor menajere la o distanta de
minim 10m fata de ferestrele locuintelor. Platforma va fi imprejmuita si accesul
restrictionat pe baza de cheie/cartel de acces.
b)spatiile de joaca vor fi dimensionate astfel:1,3mp/locuitor, vor fi imprejmuite, accesul
controlat cu porti metalice prevazute cu deschidere lenta si greoaie/sistem protectie
copii. La proiectarea spatiilor de joaca si a mobilierului urban se va pune accentual pe
evitarea accidentarii utilizatorilor. Ele vor fi amplasate la o distanta minim de 5 m fata
de ferestrele apartamentelor.
c)la nivelul terenului se vor executa platform parcare pentru accesul la biroul prevazut
la parter (unde este cazul) si/sau la locuinte. Distanta parcarilor fata de ferestrele
incaperilor de locuit este mai mare 5m, inaltimea minima a parterului va fi de de
5,00m , facand astfel ca disanta intre ferestrele incaperilor de locuit si locurile de
parcare MASURATE IN PLAN OBLIC/VERTICAL PE LINIA DE CEA MAI MICA
DISTANTA sa fie de minim 5,00 pentru incaperi cu inaltimea parapetului de geam
0.00m (repsectiv minim 6,00m pentru incaperi cu inaltimea parapetului de geam 1.00m)
marea majoritate a locurilor de parcare vor fi prevazute la nivelul subsolului cladirii,
accesul la subsol facandu-se printr-o rampa care premite circulatia in dublu sens si



care va fi prevazuta la o distanta minima de 5,00 m fata de ferestrele incaperilor de
locuit MASURATA IN PLAN OBLIC/VERTICAL PE LINIA DE CEA MAI MICA
DISTANTA
Art 5.
Se interzice schimbarea destinaţiei funcţionale a unor zone, dacă prin aceasta se
creează premisa apariţiei de riscuri pentru sănătatea populaţiei din zona locuită
Nu sunt prevazute a se desfasura activitati de productie de orice fel

Art.6
(1) spatiile comericale, servicii si functiuni administrative se vor prevedea cu conditia ca
acestea prin functionarea lor sa nu creeze discomfort si riscuri pentru sanatatea
locatarilor de la etajele superioare sau cladirile invecinate

este interzisa amplasasarea a unitatilor de productie de orice fel indiferent de etaj
sau pozititie pe terenul studiat.
Art.17.
Suprafetele minimale ale incaperilor se vor stabili cu respectarea normativelor Legii
114/1996 si OMS nr.119/2014 luindu-se in considerare legea care stabileste cele mai
mari suprafete.
Iluminatul natural se va face prin suprafete vitrate conform STAS nr 6221-89 si OMS
119/2014 luindu-se in cosiderare normativul care stabileste cea mai mare suprafata
vitrata
Art.47
Cladirile propuse vor fi racordate la sistemul public centralizat de alimentare cu apa
potabila.
Art. 48
Cladirile propuse vor fi racordate la sistemul public centralizat de canalizare a apelor
menajere
Pe limita de proprietate dinspre calea ferata se vor dispune panouri fonoabsorbante
astefel incat la limita de proprietate zgomotul produs de catre calea ferata sa nu
depaseasca 55 db (ziua si 45db noaptea)

3.9.OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICĂ
Identificarea tipului de proprietate asupra bunului imobil (teren + construcţii) din zonă, 
conform legii 213/1998

Terenul in suprafaţa totala de 64.698mp este inscris in CF nr. 406302,  
  - nu există sarcini
  - proprietari: SC Bega Minerale Industriale SA 

Determinarea circulaţiei terenurilor între deţinători, în vederea realizării obiectivelor 
propuse – nu e cazul.

Drumurile odata utilate se intentioneaza a fi trecute în domeniul public

Şef proiect                                                               
arhitect STANCU LUCIAN


